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内容摘要 
近年来，房地产租赁市场日益活跃，房屋租赁合同纠纷大量涌入法院，
特别是涉及合同解除案件的数量不断上升。法院受理了出租人、承租人诉讼
要求解除房屋租赁合同的案件，但大多数当事人未履行解除合同的通知义务
而直接诉讼解除合同，或已经通知解除而因后续清理合同权利义务未果又诉
讼解除等情况，称之为房屋租赁合同司法解除。本文在借鉴前人关于房屋租
赁合同解除的研究，比较分析法国、德国关于合同解除的条件及程序，尝试
对我国房屋租赁合同司法解除作初步研究。文章分为三个部分，导言、主文、
结论，分六章。导言主要介绍房屋租赁合同司法解除的现实存在以及选题的
研究意义，介绍福建法院审结的涉及解除房屋租赁合同的案件基本情况，分
析、归类其的特点，引出房屋租赁合同司法解除这一论题。第一章通过合同
司法解除的基本内涵，进而介绍房屋租赁合同司法解除的概念、性质、特征。
第二章介绍房屋租赁合同司法解除的合法性、必要性分析，论证该司法解除
存在的正当性。第三章介绍了出租人及承租人司法解除房屋租赁合同的不同
事由，并引用了中国裁判文书网中的司法判例进一步论证不同的解除事由。
第四章主要介绍我国房屋租赁合同司法解除存在问题与制度构建，一是通过
检索司法判例提出司法解除存在问题；二是借鉴法国及德国关于合同解除的
条件及程序，分析其对我国房屋租赁合同司法解除构建的借鉴之处。三是提
出我国房屋租赁合同司法解除的制度构建与完善。文章最后一部分是结论，
总结全文各部分的主要观点，归纳文章结论。 
 
关键词：房屋租赁；司法解除；制度构建 
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ABSTRACT
In recent years, real estate rental market has become increasingly active, the 
influx of court house lease contract dispute, especially relating to the rising 
number of cases of the termination of the contract. Our country "contract law" 
the 96th regulation of the termination of the contract. In practice, the court 
accepted the lessor and the lessee for the lifting of housing lease contract 
litigation cases, but most of the parties fails to fulfill the obligation of notice to 
terminate the contract and direct action to terminate the contract or have notice to 
terminate the contractual rights and obligations for the subsequent cleanup failed 
and litigation termination, called the rental contract judicial dissolution. With 
reference to the research on housing rental contract of our predecessors, 
comparative analysis of France and Germany on the termination of the contract 
conditions and procedures, according to the contract law and judicial 
interpretation of the provisions of the lease contract, try to make a preliminary 
study on the judicial dissolution. With reference to the research on housing rental 
contract of our predecessors, comparative analysis of France and Germany on the 
termination of the contract conditions and procedures, according to the contract 
law and judicial interpretation of the provisions of the lease contract, try to make 
a preliminary study on the judicial dissolution. The article is divided into three 
parts, introduction, running, conclusion, chapter six. The introduction mainly 
introduces the actual existence of house lease contract justice and research 
significance of topic selection, introduce fujian court accepted cases involving 
remove house lease contract basic situation, classified analysis, its characteristics, 
which leads to the house lease contract justice relieve this thesis. The text is 
divided into four chapters, the first chapter through the basic connotation of the 
judicial dissolution of the contract, and then introduces the housing lease contract 
rescission of judicial concept and characters. Second chapter house lease contract 
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justice relieve the legitimacy and necessity of analysis, demonstrating the 
legitimacy of the judicial lift. 
 
Keywords:  House lease; Judicial dissolution; System construction. 
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导    言 
2013 年 11 月，我国正式创办了中国裁判文书网，此举为推行审判公开
的重大举措，标志着阳光司法继续向前推进。2016 年 4 月 27 日，在中国裁
判文书网中检索福建法院关于房屋租赁合同案件中涉及有关解除的判例后，
再将判例再进行归纳、整理得出如下数据：截至 2016 年 4 月 1 日，福建法
院关于房屋租赁合同案件中涉及解除相关问题 268 件，其中出租人、承租人
请求解除合同案件各 183 件、34 件，其他相关合同解除后续清理权利义务问
题等 51 件。① 当前我省房屋租赁市场的活跃程度，从另一个角度上看，也
说明了房地产市场热度居高不下，房屋租赁确实是一项经济、便捷的选择。
由此引发了大量的房屋租赁合同纠纷案件，只有妥善处理好房屋租赁合同纠
纷，平衡当事人的利益，才能发挥好房屋租赁应有的市场作用。 
截至 2016 年 4 月 1 日福建法院关于房屋租赁合同纠纷的判例的主要特
点。一是解除主体分析。屋租赁合同中，出租人交付租赁房屋给承租人，以
满足承租人特定的使用功效与目的；承租人支付租金给承租人，以满足出租
人获取租赁收益的目的。简而言之，该合同是出租人与承租人意思表示一致
的产物。房屋租赁合同的合同主体是出租人与承租人，具有合同解除权的当
事人是出租人与承租人。截至 2016 年 4 月 1 日，中国裁判文书网公布关于
福建法院审结的涉及出租人要求解除合同的案件有 183 件，承租人请求解除
合同的 34 件。②出租人要求解除合同明显多于承租人。主要原因在于承租人
拒付或拖欠租金。二、解除事由分析。在出租人解除合同的纠纷中，承租人
拒付或拖延支付租金已成为其主要事由。从法律或合同约定角度来讲，一旦
承租人违约符合法定或约定解除情形，出租人要求解除合同返还租赁房屋，
是维护自身合法权益，还可让租赁房屋解脱出来再次投入至租赁市场，物尽
其用，不致于资源浪费。承租人解除合同虽占少数，但其解除事由具有一些
新型的特点，如承租人经营不善。即承租人以其自身经营不善要求解除租赁
合同。当然，承租人该解除事由也成为了房屋租赁合同纠纷案件中的争议问
                                                        
① 中国裁判文书网 http://wenshu.court.gov.cn/,2016-04-27. 
② 同上. 
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题。有的法院认为，房屋租赁合同的目的是承租人希冀通过承租租赁物获得
利益，一旦其经营不善，无法通过房屋租赁合同实现其盈利的目的，应予以
解除。有的法院认为，房屋租赁合同对承租人来说，其合同目的是直接占用、
使用租赁物，而经营状况是承租人与第三人履行其他合同所产生的结果，故
不能以承租人经营不善作为合同解除事由。又如承租人去向不明，出租人以
此为由要求解除合同。由于立法未直接明确，为此，司法实务也争议不休。
三是特点总结。上述检索的判例中，不乏常规的租赁合同解除问题，如出租
人要求解除合同的情形明显多于承租人，承租人拒付或拖延支付租金成为出
租人解除合同的主要原因，在此不予赘述。主要出现了一些新型的解除事由，
如出租人以承租人去向不明为由解除合同、承租人以经营不善为由要求行使
合同解除权、承租人以租赁物建筑污染指标超标为由要求解除合同，上述当
事人主张的合同解除事由在司法实务中争议不休，不同法院对该解除事由存
在不同理解与适用。当然，房屋租赁合同纠纷的解除问题还呈现出其他一些
新型特点。因此，有待于理论研究与实践探索，进一步指导审判实践。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章  房屋租赁合同司法解除概要 
 3
第一章  房屋租赁合同司法解除概要 
第一节 房屋租赁合同司法解除基本概念 
一、合同司法解除的概念分析 
为界定房屋租赁合同司法解除的概念，首先应解决合同解除必须具备的
条件，一为合同成立、有效；二是具备了合同解除的条件；三是具备让合同
在当事人之间消灭的意愿以及行为。《合同法》第 96 条关于合同解除程序规
定，从文义解释上说，合同当事人为让合同消灭或解除，应将自己欲使合同
消灭或解除的意愿通过一定的方式向另一方当事人表达出来，另一方当事人
如对此予以认可，则不再此文予以讨论；本文仅对另一方有异议的进行说明，
鉴于解除权的立法规定，另一方当事人可以要求认定消亡合同是否发生法律
效力。当事人未按《合同法》第 96 条关于合同解除程序规定，履行义务的
情形比比皆是。例如，诸多合同当事人未通知相对方解除合同，而是直接提
起诉讼要求解除合同；还有，合同当事人已经通知对方解除合同，但因对方
不依法解决合同权利义务的清理问题再次诉讼解除合同；再有，合同当事人
不具备合同解除条件又未按合同法规定的解除程序直接诉讼解除合同等等。
有的学者将上述情形称之为合同司法解除，如陈坚法官认为，合同司法解除
是指当事人未按《合同法》第 94 规定的合同解除条件或者未按《合同法》
第 96 条规定的合同解除程序直接诉至法院请求解除合同，以及当事人虽未
向法院提出解除合同的诉讼请求,但因合同内容具有违法性或者因客观原因
当事人的合同目的事实上已无法实现时，法院判决合同解除的情形。①陈坚法
官的观点存在一些问题。首先，合同解除权是当事人行使合同之权利，法院
作为审判机关行使的审判权，无权代替当事人行使合同之解除权。具体说，
即便合同出现了某些情况致使合同目的无法实现，也应当在法院行使释明权
后由当事人自行选择是否提起解除合同诉讼请求，而不应当由法院直接代当
                                                        
①陈坚.合同司法解除研究(博士学位论文) [D].长沙:湖南大学,2012.18. 
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事人行使合同解除权。其次，陈坚法官认为，合同司法解除排除了约定解除。
但是，学理上，合同法定解除及约定解除组成了合同解除的一般情形。由此，
合同司法解除也不例外，其外延不能将合同约定解除排除在外，否则其概念
外延则不完满。据此，《合同法》第 93 条第 2 款也列入合同司法解除的外延。 
综上分析论证，司法实践中存在一种现象可称之为合同司法解除。具体
而言，合同当事人不按《合同法》第 93 条第 2 款关于约定解除、第 94 条关
于法定解除情形规定，又如合同当事人不按《合同法》第 96 条关于合同解
除程序规定，选择了司法诉讼的方式，请求法院判令解除合同，此可谓之合
同司法解除。 
二、房屋租赁合同司法解除的概念分析 
立法上规定，房屋的承租人支付出租人租金，以满足出租人收取租赁利
益的目的；房屋的出租人交付租赁房屋，以满足承租人特定目的的合同，称
之为房屋租赁合同。房屋租赁又可分为居住性房屋租赁与经营性房屋租赁，
居住性房屋租赁主要是满足承租人基本的生活、居住等条件，经营性房屋租
赁主要是满足承租人生产、经营等盈利性需求。房屋租赁合同的实践中，出
租人、承租人也常常因各种主观、客观原因到导致合同解除。本文引言部分
介绍了关于福建法院公布的房屋租赁合同纠纷案件中，也不乏出租人以承租
人拒绝支付租金为由未通知解除合同而直接诉讼解除合同；或者承租人以出
租人未如期交付租赁房屋而诉讼解除合同等等情况，根据前述合同解除以及
合同司法解除的概念分析介绍，可以认为，房屋租赁合同的当事人当然可以
依据《合同法》第 93 条第 2 款及第 94 条的规定要求解除合同；并且《合同
法》分则部分还规定了房屋租赁合同解除的某些特殊解除情形；又如，法释
（2009）11 号（以下简称《房屋租赁合同解释》），也不乏相关解除规定。综
上所述，房屋租赁合同司法解除是指出租人、承租人未能按照合同约定或法
定解除的事由，或者未按照《合同法》第 96 条规定的合同解除程序，直接
通过诉讼方式要求解除房屋租赁合同。 
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